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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Feldgarten" befindet sich
im westlichen Bereich der Ortslage von Sulingen westlich der Langen Stral3e
und sudlich der StralRe ,Feldblumenweg®. Im Westen bezieht er eine Wege-
trasse in Verlangerung der ,Carl-Priter-Strafl’e” mit ein. Den stdlichen Rand
bildet ein Weg einer Verkopplungsinteressentengemeinschaft.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.
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2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der nérdliche Teil des Plangebietes ist Bestandteil des Bebauungsplanes
Nr. 72 ,Feldgarten II* (Erweiterung und Neufassung), rechtsverbindlich seit
dem 03.07.1999, in dessen Rahmen ein allgemeines Wohngebiet entwickelt
wurde.

Der im vorliegenden Bebauungsplan liegende Teilbereich wurde in diesem
Zuge fast vollstandig als offentliche Grinflache ,Spielplatz* festgesetzt und
teilweise mit einem Pflanzgebot versehen. Im stdlichen Bereich der Grinfla-
che sollte als Abgrenzung zu einem stdlich gelegenen Autohaus mit angeglie-
derter Werkstatt ein 3 m hoher Larmschutzwall errichtet werden. Diese Pla-
nung wurde entsprechend umgesetzt. Eine Wegetrasse am westlichen Rand
wurde, soweit sie Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 72 ist, als FuBwege-
flache festgesetzt, die beidseitig durch Anpflanzungen eingefasst werden sollte
(s. Anlage 1).

Das Autohaus wurde zwischenzeitlich aufgegeben. Teile der Gebaude im 6st-
lichen Bereich werden noch zu Wohnzwecken genutzt. Der Eigentimer méch-
te nur die frihere Ausstellungshalle im 6stlichen Bereich angrenzend an die
Lange StraBe einer neuen gewerblichen Nutzung zufiihren. Der Ubrige Ge-
baudebestand soll im Wesentlichen beseitigt und durch wohnbauliche Nutzun-
gen ersetzt werden. Damit ertbrigt sich zukUnftig das Erfordernis einer Wallan-
lage als Larm- und Sichtschutz.

Auch die Spielplatzflache wird in der bislang vorgehaltenen GréBe von ca.
3.000 gm nicht benétigt, zumal mit der ersatzlosen Aufhebung des Nieder-
sachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) am 10.12.2008 ein Spielplatz recht-
lich ebenfalls nicht mehr erforderlich ist. Im vorliegenden Fall soll die Spiel-
platzflache jedoch nicht vollstdndig Gberplant, sondern auf den tatsachlichen
Bestand reduziert werden. Die dadurch frei werdenden Teilflachen sollen
ebenfalls einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt und damit insgesamt die LU-
cke zum nérdlich und nordwestlich angrenzenden Wohngebiet geschlossen
werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Far Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

Gemas § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufstellen, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBBnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von:
a) weniger als 20.000 m2

Biiro fiir Stadtplanung (BP114_Begr.doc) 08.03.2018



Stadt Sulingen
Begriindung zum B.-Plan Nr. 114 4

b) 20.000 bis weniger als 70.000 m? , wenn durch Uberschlagige Pru-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der In-
nenentwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbe-
reichs liegende Flachen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache in einer GroBe von

ca. 19.500 gm. Das Gebiet ist in wesentlichen Teilen von Bebauung umgeben.
Der nérdliche Teil des Plangebietes wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 72 als
Spielplatz festgesetzt und damit dem Siedlungsbereich von Sulingen zugeord-
net. Der stdliche Teilbereich war bereits bislang vollstandig mit den Gebauden
und Anlagen der gewerblichen Nutzung und mit einem Wohnhaus bebaut und
Teil der Ortslage von Sulingen. Die zwischen diesen Nutzungen liegende Fl&-
che kann damit ebenfalls der Ortslage von Sulingen zugeordnet werden. Damit
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fir ein Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (zulassi-
ge Grundflache von max. 2 ha) wird im vorliegenden Fall bei einer festgesetz-
ten Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 und damit einer zulassigen Grundfla-
che von ca. 5.000 gm erheblich unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

FUr die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen flr ein beschleu-
nigtes Verfahren gemafi § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sulingen stellt den nérdli-
chen Teil des Plangebietes als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz“ dar. Der Ubrige Bereich ist Teil einer beidseitig der Langen Stral3e dar-
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gestellten gemischten Bauflache, an die sich rlickwartig dargestellte Wohnbau-
flachen anschlieBen.

Mit der Planung soll der 6stliche Teilbereich als Mischgebiet festgesetzt wer-
den. Diese Festsetzung entspricht damit weiterhin den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes.

Die Spielplatzflache wird auf den tatsachlichen Bestand reduziert. Die Gber-
planten Teilflachen werden in das im Ubrigen geplante allgemeine Wohngebiet
einbezogen.

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden. In diesem Fall ist der Flachennutzungs-
plan entsprechend der geplanten Festsetzung durch Darstellung einer Wohn-
bauflache zu berichtigen (s. Anlage 2).

Zu einem Baugebiet gehdren dabei auch die zur ErschlieBung erforderlichen
StraBen und Wege sowie kleinere Grinflachen, wie die im vorliegenden Fall
verbleibende Spielplatzflache, welche in die Darstellung einer Wohnbauflache
einbezogen werden.

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Der nérdliche Teilbereich ist, wie bereits beschrieben, Bestandteil des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 und als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
festgesetzt. Der Bereich stellt sich im Norden als Rasenflache dar, in welcher
im westlichen Bereich ein Spielplatz geschaffen wurde. Weitere Teilflachen
werden als Bolzplatz genutzt. Die Rasenflache ist nach Stden durch eine mit
Strauchern bepflanzte Wallanlage zum Ubrigen Plangebiet abgegrenzt.

Den sudlichen Rand des Plangebietes bildet ein Weg im Eigentum der Ver-
kopplungsinteressengemeinschaft. Die daran nérdlich angrenzenden Flachen
sind fast vollstdndig mit den Gebauden und Anlagen eines ehemaligen Auto-
hauses mit angegliederter Werkstatt und im stddéstlichen Bereich mit einem
Wohngebaude bebaut. Die gewerbliche Nutzung wurde eingestellt. Teile des
Gebaudes werden noch wohnbaulich genutzt. Die Freiflachen des Betriebsge-
landes sind zum groBBen Teil versiegelt und werden als Zufahrt, Stellplatz- oder
Lagerflache genutzt.

Die zwischen den beschriebenen Nutzungen gelegene Flache war mit einer
Weihnachtsbaumkultur bestanden, die inzwischen bereits vollstandig beseitigt
wurde. Die Flache liegt derzeit brach.

Im Osten wird das Gebiet durch die Lange Stral3e begrenzt. Die Stral3e ist
beidseitig von einer gemischt genutzten Bebauung in ein- bis zweigeschossi-
ger Bauweise gepragt.

Nordlich angrenzend verlauft die StralRe ,Feldblumenweg®, an die sich nach
Norden und Nordwesten ein vollstdndig bebautes Wohngebiet anschlief3t. Die-
ses ist ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 72, welcher auf den
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nérdlich angrenzenden Flachen eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&u-
sern und maximal zwei Vollgeschossen zulasst. Im westlichen Teilbereich
wurde die Bebauung dagegen auf ein Vollgeschoss beschrankt. Tatsachlich
wurden im gesamten Gebiet jedoch fast ausschlie3lich eingeschossige Wohn-
gebaude realisiert.

Am westlichen Rand verlauft eine FuBwegeverbindung, an die sich westlich
und sudlich des Plangebietes landwirtschaftlich genutzte Flachen anschlieBBen.

2.5 Immissionssituation

Verkehrsldrmimmissionen (B 61, Anlage 3)

Mit der BundesstraBBe 61 verlauft die nachstgelegene HauptverkehrsstralBe in
dber 500 m Entfernung westlich des Plangebietes. Bei der Verkehrsz&hlung
2010 wurde auf der B 61 in H6he des Plangebietes eine durchschnittliche tag-
liche Verkehrsbelastung (DTV) von 8.000 Kfz ermittelt. Der Anteil des Schwer-
lastverkehrs lag mit 1.300 Fahrzeugen bei 16,2 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien bis 2030) gehen flr
den weiteren Prognosehorizont bis 2030 nicht von einem Anstieg des allge-
meinen Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020 zu erwartenden anstei-
genden Verkehrszahlen bis ca. 2030 und damit im langfristigen Planungshori-
zont, aufgrund des demographischen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftli-
cher Faktoren, wieder auf das in der Shell-Prognose zugrunde gelegte Niveau
von 2007 zurlckfallen werden. Verkehrszuwéachse werden sich demnach fast
ausschlieBlich aus Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderun-
gen ergeben. Den Berechnungen (s. Anlage 3) sind daher die im Jahr 2010
ermittelten Verkehrszahlen zugrunde gelegt.

Der westliche Teil des Plangebietes soll als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt werden. Eine mdgliche Bebauung im Plangebiet hélt zur Fahrbahnmitte
der B 61 einen Abstand von mind. 510 m ein.

Unter der Annahme einer ungehinderten Schallausbreitung und unter Berlick-
sichtigung einer Héchstgeschwindigkeit von 100/80 km/h fur Pkw/Lkw ergeben
die Berechnungen im Abstand von 510 m Beurteilungspegel von ca. 47,6 dB
(A) tags bzw. 39,5 dB (A) nachts und damit eine Unterschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur ein allgemeines
Wohngebiet von 55/45 dB (A) tags/nachts um ca. 7,4 / 5,5 dB (A) tags/nachts.

Im geplanten Wohngebiet sind unzumutbare Beeintrachtigungen der Wohn-
nutzungen durch Verkehrslarm daher nicht zu erwarten.

Gewerbliche Betriebe

Betriebe, deren Immissionen zu Beeintréachtigungen fihren kdnnten, sind nicht
vorhanden. Die entlang der Langen StraBBe im naheren Umfeld des Plangebie-
tes vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind in ihrer Art und ihrem Umfang
als nicht wesentlich stérende Nutzungen zu beurteilen.

Weitere emittierende gewerbliche Betriebe befinden sich mit einer Reifenwerk-
statt und einem Motorradhandel sidlich des Plangebietes. Diese Betriebe hal-
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ten bereits Abstande von ca. 150-170 m ein. Im direkten Umfeld dieser Betrie-
be befinden sich mehrere Wohngebaude, deren Schutzanspruch durch die Be-
triebe zu berlcksichtigen ist und welche die Entwicklungsmaglichkeiten der
Betriebe begrenzen. Unzulassige gewerbliche Immissionen sind im Plangebiet
somit insgesamt nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, deren Emissionen zu
Beeintrachtigungen fihren kénnten, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden.

Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, sind im Umfeld des Plangebietes ebenfalls nicht vorhan-
den. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintrachtigungen im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell stérenden Anlagen
ausgehen kénnten, zu erwarten.

Altlasten (Anlage 4 und 4a)

Im Plangebiet befinden sich die Gebaude und Anlagen eines ehemaligen Au-
tohauses mit angegliederter Werkstatt. Im éstlichen Bereich wurde zudem eine
Tankstelle betrieben. Nach Aufgabe der Tankstelle wurden am 13.1.1998 ori-
entierende Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Dabei wurden im Bereich der
ehemaligen Tankinsel Kontaminationen des Bodens und des Grundwassers
festgestellt. Der Bereich wurde daraufhin unter gutachterlicher Begleitung der
Rode Umweltschutz GmbH, Wietzen, saniert und der ausgekofferte kontami-
nierte Boden entsorgt. Die Niedersachsische Gesellschaft zur Endablagerung
von Sondermdll (NGS) hat in ihrem Zuweisungsbescheid vom 16.09.1999 die
Zulassigkeit der Entsorgung bestatigt und den rechtmaBiigen Vollzug der Ent-
sorgung kontrolliert.

Zur Ermittlung von im Grundwasserleiter mdglicherweise verbliebenen sanie-
rungsbedurftigen Kontaminationen wurden drei Sanierungsbrunnen im Scha-
denszentrum bzw. im Grundwasserabstrom der Tankinsel errichtet und die
entnommenen Grundwasserproben auf ihren Gehalt an Mineralélkohlenwas-
serstoffen (MKW) sowie untergeordnet mit leichtflichtigen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen Benzol, Toluol, Xylol und Ethylbenzol (BTXE) untersucht.
Dabei wurden gréBtenteils Gehalte unterhalb der Nachweisgrenze analysiert
(Sanierungsbericht vom 3.12.1999, s. Anlage 4, Auszug).

Allein im Bereich des stillgelegten und verflllten Doppelkammer Erdtanks wur-
den noch Kontaminationen durch BTXE festgestellt, welche die behdrdlich
vorgegebenen Sanierungszielwerte Uberschritten. Daher sollte in diesem Be-
reich eine Grundwassersanierung mit Aktivkohlefilter bis zum dauerhaften Un-
terschreiten der Sanierungszielwerte durchgefihrt werden.

Aus drei Brunnen wurde daraufhin von Méarz 2000 bis mind. Juli 2002 Grund-
wasser abgepumpt und tber Aktivkohle gereinigt. Im Januar 2003 wurde die
Grundwasserférderung eingestellt. Weitere vorgesehene Kontrollen wurden
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nicht durchgeflhrt, stattdessen wurden die Férderpumpen deinstalliert und die
Sanierungsbrunnen Uberbaut.

Aufgrund des nun vorgesehenen Riickbaus und der tberwiegend geplanten
wohnbaulichen Nutzung des Gelandes wurde durch die Rode Umweltschutz
GmbH eine gutachterliche Gefahrdungsabschatzung tber mégliche nutzungs-
bedingte Untergrundverunreinigungen des ehemaligen Werkstattbereiches des
Autohauses erstellt (Anlage 4a). Hierflir wurden gezielt Rammkernsondierun-
gen im Bereich der ermittelten Verdachtsbereiche der Kfz-Werkstatt abgeteuft
und organoleptisch untersucht.

Bei den Bodenproben wurden keine Verunreinigungen durch werkstatttypische
Schadstoffe (Kohlenwasserstoffe oder BTXE) nachgewiesen. In der Bodenluft
ergaben sich lediglich geringe BTXE-Konzentrationen, die jedoch die ge-
brauchlichen Prlf- oder MaBnahmenwerte deutlich unterschreiten. Damit kann
nach Aussage des Gutachters fur die untersuchten Bereiche eine Gefédhrdung
Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch ausgeschlossen werden.

Dardber hinaus wurden auch die Grundwasserverhéltnisse im Bereich des
ehemaligen Sanierungsbrunnens A erneut Uberprift. Der Brunnen befindet
sich heute unterhalb der erweiterten Kfz-Ausstellungshalle, wurde jedoch bei
der Uberbauung mit einem Ansaugschlauch versehen und an eine Saugpum-
pe im Keller des Gebaudes angeschlossen. Die Beprobung des Grundwassers
ergab weiterhin eine Uberschreitung des Priifwertes nach der BBodSchV fiir
BTXE (weitere Ausfihrungen, s. Kap. 6)

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes ist unmittelbar an der ,Lange Stra-
Be“ mit Teilen des ehemaligen Autohauses und einem Wohngebaude bebaut.

Der Bereich beidseitig der Lange StraB3e ist insgesamt durch eine gemischte
Nutzungsstruktur aus Wohnnutzungen, Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben gepragt und im weiteren Verlauf norddstlich des Plangebietes im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt als zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt
festgelegt.

Der 6stliche Teilbereich wird daher als Mischgebiet gemal § 6 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Mischgebiete dienen der Unterbringung
von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen.

Da das Plangebiet jedoch nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsberei-
ches der Innenstadt ist, fir welches eine tragféahige Einzelhandelsstruktur ge-
sichert werden soll, wird flr das vorliegend geplante Mischgebiet die zulassige
Einzelhandelsnutzung reguliert.

Entsprechend den im Einzelhandelskonzept formulierten Zielsetzungen bzw.
Leitlinien sollen im Mischgebiet deshalb nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht
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zentrenrelevanten Warensortimenten entsprechend der Sulinger Liste als
Hauptsortiment zulassig sein. Nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sorti-
mente sind dagegen nur zulassig als

e dem Hauptsortiment zugeordnetes Randsortiment bis zu einer Verkaufsfla-
che von insgesamt héchstens 10 % der Gesamtverkaufsflache oder

e als untergeordnete und sortimentsbezogen zugeordnete Verkaufsstellen
von Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebe-
trieben.

Vergnigungsstéatten

GemalB § 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO sind Vergnligungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zul@ssig sind, auch in Mischgebieten je nach dem konkreten Ge-
bietscharakter zuldssig bzw. ausnahmsweise zulassig.

Im vorliegenden Fall ist das Mischgebiet bereits mit einem Wohngebaude und
den Gebauden eines ehemaligen Autohauses bebaut. Diese sollen angren-
zend an die Lange Stral3e erhalten bleiben und die hier vorhandene ehem.
Gewerbehalle soll einer neuen gewerblichen Nutzung zugefihrt werden. Im
rackwartigen Bereich soll durch die Planung dagegen eine wohnbauliche Nut-
zung entwickelt werden. Vergnlgungsstatten sollen daher, wie auch Tankstel-
len, zum Schutz der im Gebiet geplanten und umliegend vorhandenen Wohn-
nutzungen nicht zul&ssig sein.

Allgemeines Wohngebiet

Im Bebauungsplan Nr. 72 wurden die nérdlich und nordwestlich angrenzenden
Flachen als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt (s.
Anlage 1). Die Grundstlcke sind bereits vollstandig bebaut.

Mit der vorliegenden Planung soll das nérdlich angrenzend festgesetzte
Wohngebiet nach Siden erweitert werden. Der Gberwiegende Teil des Plan-
gebietes wird daher ebenfalls als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Ein solches Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet kleine ge-
bietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportli-
che Zwecke allgemein zulassig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig.

Im Bebauungsplan Nr. 72 wurden flr das angrenzend festgesetzte allgemeine
Wohngebiet keine weitergehenden Festsetzungen zum Nutzungskatalog ge-
troffen. In jingeren Bauleitplanverfahren hat die Stadt jedoch oftmals Nut-
zungseinschrankungen formuliert und in den Wohngebieten auf Grundlage des
§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO
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e Laden mit Verkaufsflachen Gber 50 m2,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke und

e die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)

ausgeschlossen. Diese Regelungen werden analog auch flir das vorliegend
geplante Wohngebiet vorgesehen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen
Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan Nr. 72 setzt fur die allgemeinen Wohngebiete eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,25 fest. Damit wird der gemaf § 17 BauNVO zulassi-
ge Héchstwert fur ein allgemeines Wohngebiet von 0,4 deutlich unterschritten

und den dortigen Nutzungen ein enger Rahmen gesetzt.

Im vorliegend geplanten Wohngebiet soll mit einer GRZ von 0,3 die Bebau-
ungsdichte, insbesondere beziiglich der Bodenversiegelung, einerseits be-
grenzt, andererseits die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke verbessert werden.
Zudem wird die mégliche Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen und
Stellplatze im Sinne von § 19 (4) BauNVO nicht weiter eingeschrankt, um mdég-
lichst optimale Bebauungsmadglichkeiten zu gewéahrleisten.

Im Mischgebiet wird mit einer Grundflachenzahl von 0,4 eine héhere Ausnutz-
barkeit zugelassen. Mit diesem Wert wird jedoch auch hier der zulassige
Hochstwert von 0,6 unterschritten. EinschlieBlich der in § 19 (4) BauNVO for-
mulierten Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis 50 v.H. wird die Grund-
stlicksnutzung damit in diesem Gebiet auf maximal 60 % begrenzt.

Im Bereich des ehemaligen Autohauses sind die Freiflachen tatsachlich bereits
fast vollstandig durch Zufahrten und Stellplatzflachen versiegelt. Fir die vor-
handene Bebauung besteht jedoch Bestandsschutz.

Bauhohe und Zahl der Vollgeschosse

Das geplante Mischgebiet ist bereits mit ein- bis zweigeschossigen Gebduden
bebaut. Auch im Umfeld findet sich beidseitig der Lange Stra3e sowohl ein- als
auch zweigeschossige Bebauung. In diesem Bereich wird daher eine Ge-
schosszahl von max. zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Far die rickwartigen, im Wesentlichen noch unbebauten Flachen im geplanten
allgemeinen Wohngebiet wird die Geschosszahl dagegen auf max. ein Vollge-
schoss begrenzt, um eine Anpassung an die ndrdlich und nordwestlich vor-
handene Bebauungsstruktur sicherzustellen, welche durch freistehende einge-
schossige Einfamilienhduser gekennzeichnet ist.

Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO 1990 ist die Geschossflache nach den
AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Damit bleibt
die Geschossflache in anderen Geschossen, wie z.B. in Dachgeschossen, un-
bertcksichtigt. Somit erlibrigt sich im geplanten Wohngebiet die Festsetzung
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einer Geschossflachenzahl. Im Mischgebiet wird die Geschossflachenzahl auf
0,6 begrenzt.

Neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird die Hohenentwick-
lung der méglichen Bebauung im Plangebiet zudem durch die Festsetzung von
maximalen Sockel-, Trauf- und Firsthéhen begrenzt.

Unterer Bezugspunkt fur die Héhe der baulichen Anlagen ist die Oberkante der
Fahrbahnachse der jeweiligen ErschlieBungsstraBe in der Mitte vor dem jewei-
ligen Baukdrper.

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses darf im
gesamten Plangebiet maximal 0,4 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Mit Hilfe
dieser Festsetzung wird eine der ortstypischen Bauweise entsprechende An-
passung der Erdgeschosszonen an die Gelandehéhen gewahrleistet.

Die héchstzulassige Firsthohe (FH) wird im Plangebiet mit 9,5 m festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird, zusammen mit der festgesetzten Dachneigung
(s. Kap. 3.5), eine ausreichende Anpassung an die umliegend vorhandene
Gebaudestruktur gewahrleistet. Bei der Bestimmung der Firsthéhe (hdchster
Punkt des Daches) bleiben untergeordnete Gebaudeteile, wie Antennen oder
Schornsteine, unbericksichtigt.

FUr das allgemeine Wohngebiet wird dartber hinaus auch die Traufhdhe fest-
gesetzt. ,Unter Traufhohe ist die Schnittkante zwischen AuRenflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhangig davon,
in welcher Héhe sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne befindet.”
[(OVG Munster, U.v. 28.08.75 — XIA 1081/74 -, BRS 29 Nr. 103 usw.) aus: Fi-
ckert/Fieseler BauNVO § 16 Rn 31]. Die Traufhéhe entspricht mit 6,5 m der im
ndrdlich angrenzenden Gebiet flir eine zuldssige zweigeschossige Bebauung
getroffenen Festsetzung. Bei einer fir das vorliegende Wohngebiet vorgese-
henen eingeschossigen Bebauung sind damit jedoch im Gebiet auch neuere
Bau- und Dachformen (z.B. versetztes Satteldach oder Zeltdach) mdglich.

Von der Einhaltung der Traufhdéhe bleiben Dachaufbauten, Zwerchgiebel so-

wie untergeordnete Gebaudeteile oder Gebauderiickspringe ausgenommen,
um den Bauwilligen bei der Baugestaltung einen weiten Spielraum zu belas-

sen.

Durch die Festsetzung der GRZ und die Zahl der Vollgeschosse sowie die ge-
troffenen Héhenfestsetzungen ist das Maf3 der baulichen Nutzung gemafi § 16
Abs. 3 BauNVO dreidimensional und damit hinreichend konkret bestimmt.

3.3 Bauweise/Zahl der Wohnungen

Im Mischgebiet (Ml) wird die festgesetzte offene Bauweise nicht weiter einge-
schrankt. Damit sind in diesem Bereich Einzel- und Doppelhduser oder Haus-
gruppen mit einer Geb&udelange von bis zu 50 m zul&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll dagegen eine aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur erreicht werden, die sowohl von der Nutzung als auch vom opti-
schen Erscheinungsbild her, der umliegenden Bebauungsstruktur und den
Bauwinschen der Bevdlkerung nach Familienheimen entspricht. Aus diesem
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Grund wird die offene Bauweise im allgemeinen Wohngebiet auf Einzel- und
Doppelhdauser beschrankt.

Darlber hinaus soll im allgemeinen Wohngebiet die geplante homogene stad-
tebauliche Nutzungsstruktur nicht durch verdichtete Bauweisen wie gré3ere
Einzelhduser mit mehreren Wohnungen geféhrdet werden. Um ein Unterlaufen
dieser Regelung zu vermeiden, ist es nach Ansicht der Stadt erforderlich, die
Zahl der Wohnungen im Gebiet je Einzelhaus auf héchstens 2 und je Doppel-
haushalfte auf nur eine Wohnung zu beschranken. Die Einschrankung auf le-
diglich eine Wohnung je Einzelhaus wirde eine unverhaltnismafige Be-
schrankung der Nutzung, vor allem im Hinblick auf das Zusammenleben der
Generationen bedeuten und ist daher nicht beabsichtigt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden, ausgenommen im Bereich
der vorhandenen Bebauung, nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen von i.d.R.
3 m Tiefe festgesetzt, um gute Sichtverhaltnisse fir die Grundstlckszufahrten
zu gewabhrleisten. Diese Festsetzung dient auch der Férderung von Vorgar-
tenbereichen fir eine Eingrinung der geplanten Bebauung und einer aufgelo-
ckerten Bebauungsstruktur.

Zu den vorhandenen und geplanten Grinflachen (Spielplatz, Regenwasser-
rickhalteanlage) werden ebenfalls nicht Gberbaubare Grundstlicksstreifen von
3 m Breite als Schutzabstand vorgesehen.

3.5 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 NBauO)

Mit der vorliegenden Planung wird insbesondere im allgemeinen Wohngebiet
(WA) in gréBerem Umfang eine Neubebauung ermdglicht, die sich nach den
Zielen der Stadt in ihrem Erscheinungsbild an die umliegend gewachsene Be-
bauungsstruktur anpassen soll.

Im Bebauungsplan Nr. 72 wurden flr das nérdlich und nordwestlich angren-
zende Wohngebiet drtliche Bauvorschriften festgesetzt. Dabei wurden, neben
Regelungen zur Einfriedung der Grundstiicke, im Wesentlichen Vorgaben zur
Dachgestaltung formuliert. Nach den dort getroffenen Festsetzungen sind die
Hauptdacher mit Dachneigungen nicht unter 30° und mit roten bis rotbraunen
Ton- oder Betondachpfannen zu errichten. Dachgauben wurden auf max.

40 % der jeweiligen traufseitigen Gebaudelange beschrank.

Die Stadt méchte das Erscheinungsbild geneigter Dachformen weiterhin erhal-
ten, da insbesondere das Dach wesentlich zur Gestaltung der Gesamtarchitek-
tur und dem Erscheinungsbild von Geb&uden beitragt. Im Ubrigen méchte sie
den Gestaltungsspielraum fiir Bauwillige jedoch ausweiten.

Nach Ansicht der Stadt erscheint eine Mindestdachneigung von 20° fr
Hauptdacher ausreichend, um eine Anpassung an die 6rtliche Baustruktur zu
gewahrleisten. Daher wird festgesetzt, dass die Hauptdacher als geneigte D&-
cher mit der genannten Mindestdachneigung zu errichten sind. Damit werden
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z.B. auch sog. Toskanahauser mdéglich, soweit sie neben der Dachneigung
auch die im Bebauungsplan flr das jeweilige Baugebiet getroffenen Hohen-
festsetzungen einhalten.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Wintergéarten (mit verglasten Au-
Benwanden), untergeordnete Gebaude- oder Bauteile, wie z.B. Dachauf- oder
Anbauten, Vordacher, sowie Garagen und Nebengebaude bis zu einer Grund-
flache von weniger als 50 m?, da sie aufgrund ihrer geringen GréBe nur von
untergeordneter Bedeutung fur das stéadtebauliche Bild sind.

Dartber hinaus werden fiir die Gestaltung der Dachflachen Farbfestlegungen
getroffen, um sich den Gebauden in der Umgebung bzw. in der Stadt Sulingen
anzupassen. Fur die Dacheindeckung der geneigten Hauptdacher sind danach
ausschlieBlich unglasierte Tonpfannen oder Betondachsteine in den Farben
Rot bis Rotbraun und Braun zu verwenden. Ausgenommen von dieser Fest-
setzung werden jedoch ebenfalls untergeordnete Dachteile sowie Solaranla-
gen und Wintergarten.

Soweit die vorhandene Bebauung, wie im Fall des ehem. Autohauses gege-
ben, von diesen Regelungen abweicht, greifen sie nur bei baulichen Anderun-
gen oder NeubaumafBnahmen.

Die im Bebauungsplan Nr. 72 getroffenen Gestaltungsvorschriften zur Einfrie-
dung der Grundstlcke (keine Hecken oder Sichtschutzpflanzungen mit Nadel-
gehdlzen, straBenseitige Einfriedung nur mit Laubgehdélzen und Staketenzau-
nen und bis max. 0,80 m Uber StraBenoberkante) schranken die Bauherren
Uber das erforderliche Maf3 ein und werden nicht mehr fir zweckmafiig gehal-
ten. Sie wurden in jingeren Bebauungsplanen der Stadt nicht aufgenommen
und werden auch fur das vorliegende Plangebiet nicht festgesetzt.

3.6 Grunordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan Nr. 72 wurde der nérdliche Teil des Plangebietes als 6ffent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz festgesetzt und teil-
weise mit einem Pflanzgebot belegt. Im stdlichen Teil der Grinflache wurde,
entsprechend den getroffenen Festsetzungen, ein bepflanzter Wall in einer
Hbhe von 3 m errichtet.

Westlich des Spielplatzgelandes sollte eine FuBwegetrasse, soweit sie Be-
standteil des Bebauungsplanes war, durch beidseitige Anpflanzungen einge-
fasst werden. Diese wurden bisher noch nicht realisiert.

Mit der vorliegenden Planung werden diese grinordnerischen Festsetzungen
gréBtenteils Uberplant. Die Spielplatzflache wird auf den tatsachlichen Bestand
(ohne Bolzplatz) reduziert (s.a. Kap. 4.2).

Im Bebauungsplan Nr. 72 wurden zudem flr die privaten Grundsticksflachen
Pflanzgebote festgesetzt, die in Abhdngigkeit von bebauter, versiegelter und
unversiegelter Teilflache die Pflanzung von hochstammigen Obst- oder Laub-
b&dumen vorsah. Ein Pflanzgebot wird auch fur die vorliegend entwickelten
Baugrundstiicke vorgesehen. Die im Bebauungsplan Nr. 72 getroffene Rege-
lung ist jedoch nicht mehr zeitgemas. Fir das vorliegende Plangebiet wird
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stattdessen festgesetzt, dass auf den privaten Baugrundstiicken je angefan-
gener 500 gm Grundstlicksflache mindestens ein standortheimischer hoch-
stdmmiger Laubbaum oder alternativ ein hochstdmmiger Obstbaum (Qualitat:
Stammumfang mindestens 10-12 cm) gemaf Pflanzliste zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten ist. Das Pflanzgebot ist auf dem jeweiligen Grundstick nach
Fertigstellung der Bebauung in der darauffolgenden Pflanzperiode umzuset-
zen.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 114 wird im zentralen und nérdlichen Bereich des
Plangebietes eine erganzende Bebauung und Nachverdichtung ermdéglicht. Im
stdlichen Teilbereich wird eine bislang gewerblich genutzte und fast vollstan-
dig versiegelte Flache groBtenteils Uberplant und einer wohnbaulichen Nut-
zung zugefuhrt. Dadurch wird der Versiegelungsgrad in diesem Teilbereich re-
duziert. Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird der Bereich
hinsichtlich seiner Nutzungsmdglichkeiten an die nérdlich des Gebietes vor-
handene Bebauung angepasst. Die Larmsituation wird flr diese angrenzend
bereits vorhandene Bebauung verbessert.

FUr das bisherige Autohaus mit angegliederter Werkstatt werden die Nut-
zungsmdglichkeiten durch die Planung eingeschrankt. Da der Eigentimer je-
doch fir einen GroBteil der Gebaude die Einstellung der gewerblichen Nut-
zung und die Beseitigung der Anlagen angekindigt sowie die Planung selbst
mit initiiert hat, ist von einem Einverstandnis mit der Planung auszugehen.

Mit der Revitalisierung einer gewerblichen Nutzung im verbleibenden Gebau-
debestand muss sich diese in Art und Umfang in die Festsetzung eines Misch-
gebietes einfligen und die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt berticksichtigen.

Im Ubrigen grenzt das Plangebiet sowohl im Norden, Siiden als auch im Wes-
ten an vorhandene Wegeparzellen an, sodass die Nachbarbebauung in diesen
Bereichen nicht unmittelbar angrenzt. Die ergédnzend geplante Bebauung rickt
somit nicht unzumutbar dicht an die vorhandene Bebauung heran. Nach Auf-
fassung der Stadt werden die nachbarlichen Belange daher durch die Planung
nicht unzumutbar beeintrachtigt.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Sulingen,
in wesentlichen Teilen von Bebauung umgeben und auch selbst teilweise be-
baut. Die vorliegende Planung kann im Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
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lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3S. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sofern die
GroBe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Die zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,3 bzw.
0,4 im Plangebiet ca. 5.000 gm. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist somit gegeben. Der stadtebaulich erforderliche Eingriff durch die im
Rahmen der Nachverdichtung mdgliche zuséatzliche Bodenversiegelung muss
daher nicht ausgeglichen werden.

Von der Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Soweit Flachen Uberplant werden, die
fir den Ursprungsplan die Funktion von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
haben, sind diese dagegen zu ersetzen.

Im vorliegenden Fall wird im nérdlichen Bereich des Plangebietes der Gber-
wiegende Teil der bislang festgesetzten 6éffentlichen Grinflache Uberplant. Die
Flache wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 72 nach dem OsnabrU-
cker Modell bilanziert.

Flache in gm x Wertfaktor (WF) = Werteinheiten (WE)

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Nutzungsart / Biotoptyp | Flache | Wertfaktor | Werteinheit

Entwicklungsziel Bebauungsplan Nr. 72

Offentliche Griinflache (OG)| 6.096 qm
Spielplatz 3.069 gm 0,8 WF 2.455 WE
Feldgehdlz, 2.922 gm 1,2 WF 3.506 WE
Eingrinung Spielplatz
Parkanlage 105 gm 1,4 WF 147 WE
Gehweg 52 gm 0,5WF 26 WE
Gesamtflache: 6.148 gqm
Eingriffsflachenwert: 6.134 WE

Biiro fiir Stadtplanung (BP114_Begr.doc) 08.03.2018



Stadt Sulingen
Begriindung zum B.-Plan Nr. 114

Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Nutzungsart / Biotoptyp | Flache | Wertfaktor | Werteinheit
Entwicklungsziel Bebauungsplan Nr. 114
Allg. Wohngebiet (GRZ 0,3) 4.816 qm
versiegelt (45%) (X) 2.167 gm 0 WF 0WE
unversiegelt (55 %) 2.649 gm 1,0 WF 2.649 WE|
StraBenverkehrsflache 327 gm
versiegelt 80% 262 gm 0WF 0WE
unversiegelt 20% 65 gm 1,0 WF 65 WE|
Gehweg 218 qm 0,5WF 109 WE
OG (Spielplatz) 599 qm 1,0 WF 599 WE
OG (RRB) 188 qm 1,2 WF 226 WE
Gesamtflache: 6.148 gqm
Kompensationswert: 3.648 WE

Durch die Planung werden bislang als Grinflache bzw. Gehweg festgesetzte
Flachen Uberplant und als Baugebiet, Grinflache oder Verkehrsflache ausge-
wiesen.

Insgesamt entsteht mit der vorliegenden Planung ein Kompensationsdefizit
von 2.486 Werteinheiten (WE). Diese Eingriffe sind extern auszugleichen.

Externe KompensationsmaBnahme (Anlage 5)

Als externe KompensationsmaBnahme steht der Stadt Sulingen nordwestlich
der Stadtmitte, im Niederungsbereich der Sule, eine Ausgleichsflache zur Ver-
figung. Bei der Flache handelt es sich um das Flurstiick Nr. 22 der Flur 23 in
der Gemarkung Sulingen. Die Flache mit der Flachennummer 012 und einer
GesamtgréBe von 16.886 gm ist nach dem Osnabrlcker Kompensationsmo-
dell als Intensiv-/Dauergrinland mit dem Wertfaktor 1,3 WF bewertet

(21.952 WE). Dieses Flurstick soll als Extensivgriinland mit Kopfoaumreihe
und Gewasserstrukturen hergerichtet werden. Nach Herrichtung besitzt diese
16.886 gm groBe Flache eine Wertigkeit von insgesamt 33.709 WE. Im Be-
reich dieses Flurstiicks steht somit eine Kompensation in der Gré3e von
11.757 WE zur Verflgung.

Von diesen zur Verfugung stehenden Werteinheiten werden zur Kompensation
der im Rahmen der vorliegenden Planung entstehenden Eingriffe 2.486 WE /
3.570 gm in Anspruch genommen und dem vorliegenden Bebauungsplan Nr.
114 zugeordnet. Im Bereich der Ausgleichsflache Nr. 012 stehen nach Zuord-
nung dieser 2.486 WE noch 9.271 WE / 13.316 gm fir die Zuordnung ander-
weitiger Eingriffe zur Verfligung.

Unter BerUcksichtigung der aufgezeigten KompensationsmaBnahme geht die
Stadt Sulingen davon aus, dass der durch den Bebauungsplan Nr. 114 ,Feld-
garten“ verursachte Eingriff in das Landschaftsbild und in den Naturhaushalt
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ausgeglichen und somit den Belangen von Natur und Landschaft gem. § 1 (6)
Ziffer 7 BauGB entsprochen ist.

Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten, anders als die
Eingriffsregelung, unabhéngig und selbstandig neben dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall ist der stdliche Teil des Plangebietes bereits bebaut und
gréBtenteils versiegelt. Im zentralen Bereich wurde eine Weihnachtsbaumkul-
tur beseitigt. Die nérdliche Teilflache stellt sich als Rasenflache dar. Lediglich
im Bereich der Wallanlage sind Gehoélzstrukturen in Form von Strduchern vor-
handen. Soweit diese Gehdlzstrukturen im Rahmen der Realisierung der Bau-
vorhaben beseitigt werden, kdnnen sich Auswirkungen auf den Artenschutz
ergeben.

Aufgrund der Lage mit im Gebiet und umliegend bestehender Bebauung ist mit
dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rechnen.
Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der im Gebiet und im
Umfeld verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, genligend Ausweichle-
bensrdume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde durch die
vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Toétung potenzieller Brutvégel jedoch sicher
auszuschlieBen, darf die Bauflachenvorbereitung nur auBerhalb der Brutzeit
der Vogel (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. August) stattfinden.
Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen und H6hlen unmittelbar
vor dem Eingriff zu Gberprifen. In den Bebauungsplan wird ein entsprechen-
der Hinweis aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1 VerkehrserschlieBung

Die vorhandene Bebauung im éstlichen Bereich des Plangebietes (ehem. Au-
tohaus, Wohngebaude) ist von Osten Uber die Lange Stral3e erschlossen.

Die ErschlieBung der erganzend geplanten Bebauung soll dagegen von Nor-
den Uber die StralRe ,Feldblumenweg® erfolgen, welche nach Osten, Gber die
Stralde ,In den Feldgarten® in die Lange Stralde einmiindet. Vom Feldblumen-
weg wird eine StichstraBBe in das Gebiet geflihrt, welche im westlichen Bereich
in einen Wendeplatz einmiindet. Weiterfihrend wird eine fuBlaufige Verbin-
dung bis an den westlichen Rand des Plangebietes vorgesehen.

Die Lange StraBe und der Feldblumenweg haben Uber weitere StraBenziige
Anschluss an das 6rtliche und tberdrtliche Verkehrsnetz.

Die am westlichen (und stdlichen) Rand vorhandene(n) Wegetrasse(n)
soll(en) derzeit als FuB3- und Radwegeverbindung dem nicht motorisierten Ver-
kehr vorbehalten bleiben. Die stdliche vorhandene Wegetrasse soll als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung neben den FuBgangern und Rad-
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fahrern ausschlieBlich den Nutzern der Verkoppelungsinteressentengemein-
schaft vorbehalten sein. Die Wegeflachen werden jedoch in ausreichender
Breite vorgehalten, um bei Bedarf, d.h. bei einer weiteren Siedlungsentwick-
lung nach Stden oder Westen, optional fir eine Kfz-ErschlieBung herangezo-
gen werden zu kénnen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet liegt im fulRlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Buschmann®
die von den Linien 122 und 137 bedient wird. Durch die Linie 137 gibt es
Fahrtmdglichkeiten nach Sulingen bzw. in die Kreisstadt Diepholz. Das Fahr-
tenangebot der Linie 122 ist auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung aus-
gerichtet.

5.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat
kann durch die Wasserversorgung (WV) Sulinger Land gewahrleistet werden.

Loschwasserversorgung

Die erforderliche L6schwasserversorgung wird, soweit nicht bereits vorhanden,
nach den technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt vom DVGW) und
in Absprache mit der zustéandigen Feuerwehr und dem Brandschutzprifer des

Landkreises Diepholz erstellt.

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. (DVGW) ist eine Léschwassermenge von:

48 cbm pro Stunde (800 I/min) bei WA und
96 cbm pro Stunde (1600 I/min) bei Ml
Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

Hierflr kdnnen die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, natirliche oder kinstli-
che offene Gewasser, Léschwasserbrunnen oder -behalter in Ansatz gebracht
werden. Die Léschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m
anzulegen.

Abwasserbeseitigung

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral abgeleitet und dem zentralen Klar-
werk zugeflhrt.

Oberflachenwasser (Anlage 6)

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand méglichst gering gehalten sowie
eine Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Die Stadt Sulingen hat fir das vorliegende Plangebiet ein Gutachten zur Er-

mittlung der Versickerungsfahigkeit des Bodens in Auftrag gegeben. Die Un-
tersuchungen ergaben unter einer humosen Oberschicht von ca. 0,5 -1,0 m
Tiefe Geschiebedecksande, die bereichsweise von Geschiebelehm durchzo-
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gen werden. Wenngleich das Gebiet vom Gutachter als grundsatzlich geeignet
fur Versickerungsanlagen angesehen wird, ist jedoch insbesondere in nieder-
schlagsreichen Witterungsperioden mit dem Auftreten von Schichtwasser zu
rechnen, wodurch Schaden an angrenzenden Bauwerken entstehen kénnten.
Zudem weist das Gelande ein nach Stdosten gerichtetes Gefalle des Grund-
wasserspiegels und der Grundwasserstrémung auf.

FUr das Plangebiet wird daher vorgesehen, am 6stlichen Rand eine zentrale
Regenwasserrickhalteanlage anzulegen, der das durch die zu erwartenden
Bodenversiegelungen anfallende Dach- und Oberflachenwasser Gber entspre-
chende Regenwasserkandle zugeleitet werden. Das Regenrickhaltebecken
wird als Rickstaubecken ausgelegt, welches das Oberflachenwasser Uber ei-
nen Uberlauf auf den natiirlichen Abfluss gedrosselt in den am westlichen
Rand des Plangebietes vorhandenen Regenwasserkanal DN 1000 einleitet
und nach einem Regenereignis komplett entleert wird. Die dafir vorgesehene
Flache ist ausreichend dimensioniert das erforderliche Stauvolumen von

299 cbm bereit zu stellen.

Um zu verhindern, dass Oberflachenwasser aus der Anlage durch Versicke-
rung dem Grundwasser zugefuhrt wird, wodurch ebenfalls Schichtwasser an
der Schichtoberkante des Lehmes gebildet werden kénnte, wird die Becken-
sohle mit einer Folie oder einer Lehmschicht abgedichtet.

FUr die geplanten wasserwirtschaftlichen MaBnahmen sind die entsprechen-
den Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz
in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zustandigen
Wasserbehdrde zu beantragen.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Diepholz.

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemafen Entsorgung zuzufihren.

Energieversorqung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) sichergestellt werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Plangebiet und angrenzend verlaufen innerhalb der StraBenverkehrsfla-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen mehrerer Versorgungstrager. Flr ein
nordlich im Bereich des Feldblumenweges verlaufendes Fernmeldekabel der
Avacon Netz GmbH ist ein Schutzstreifen von 1,5 m zu jeder Seite der Kabe-
lachse zu bertcksichtigen, in dessen Bereich keine Abgrabungen oder Erdar-
beiten vorgenommen, keine Pfahle und Pfosten eingebracht oder tiefwurzeln-
de Geholze angepflanzt werden diirfen.

Der Schutzstreifen tangiert die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen des
Plangebietes im auBersten nérdlichen Bereich. Die Leitungstrasse wird in der
Planzeichnung dargestellt und fir den Schutzstreifen im Bereich des Plange-
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bietes eine Flache festgesetzt, welche mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Leitungstragers zu belasten ist.

6 Hinweise
Altlasten

Wie in Kap. 2.5 beschrieben, wurde der stdliche Teil des Plangebietes bislang
im Wesentlichen gewerblich durch ein Autohaus mit Werkstatt genutzt. Eine
ehemals vorhandene Tankstelle wurde beseitigt und im September 1999 eine
Bodensanierung durchgefihrt (s. Kap. 2.5 und Anlage 4), sodass Uber den
Wirkungspfad Boden-Mensch keine Gefahrdungen zu erwarten sind. Dies wird
durch aktuell durchgefihrte Untersuchungen bestatigt (s. Anlage 4a).

Sollten jedoch bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altabla-
gerungen bzw. Altstandorte oder sonstige Bodenkontaminationen zutage tre-
ten, so ist unverziglich die Untere Abfalloehdrde zu benachrichtigen.

Bei den Untersuchungen 1999 wurde im Bereich des ehemaligen Erdtanks im
Ostlichen Bereich des Plangebietes eine sanierungsrelevante Grundwasser-
verunreinigung durch BTXE vorgefunden. Die erneute Uberpriifung (2017)
ergab weiterhin eine Uberschreitung des Priifwertes nach der BBodSchV fiir
BTXE.

Aus diesem Grund und da die GrundwasserflieBrichtung im Plangebiet in Rich-
tung Sudosten gerichtet ist, sollte im Bereich der Verunreinigung (geplantes
Mischgebiet) eine Grundwasserentnahme ausgeschlossen werden. Zudem
mussen die hier vorhandenen Sanierungsbrunnen nach Auskunft der Unteren
Bodenschutzbehdrde erhalten bleiben und zur Beurteilung der aktuellen Ver-
teilung der Schadstoffe im Grundwasser die Sanierungs- und ggf. auch die
ehemaligen Beobachtungsbrunnen im Plangebiet sollten, soweit noch funkti-
onsfahig, erneut beprobt und auf ihre Gehalte an KW und BTXE analysiert
werden. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men.

Kampfmittel

Nach Angaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes kann nicht unterstellt
werden, dass im Planungsbereich keine Kampfmittelbelastung vorliegt. Sollten
bei der Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampfmittel festgestellt
werden, ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Der Stadt Sulingen sind im Plangebiet keine Bodendenkméler und/oder denk-
malgeschitzten Objekte bekannt.

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u a. sein: TongefaBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
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Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig und mus-
sen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises, der Stadt oder ei-
nem Beauftragten fir die archdologische Denkmalpflege unverzlglich gemel-
det werden.

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten.
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 1 und 2 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz).

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fir neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben flr den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geanderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische
Anforderungen erfullen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Geb&uden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gm | Flache in %

Allgemeines Wohngebiet 13.356 gm 68,6 %

Mischgebiet, davon 2.498 gm 12,8 %

e Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von (71 gm) (0,3 %)
Baumen und Strauchern

StraBenverkehrsflache, davon 3.609 gm 18,6 %

o Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- (2.030 gm) (10,4 %)
mung (FuB3- und Radweq)

Plangebiet 19.463 qm 100 %
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8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (TOB)

Die betroffenen Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden

gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Die Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfes sowie der dazu-
gehdrigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdérigen Be-
grindung vom 05.01.2018 bis 05.02.2018 6&ffentlich im Rathaus der Stadt Su-
lingen ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
08.03.2018.

Sulingen, den 12.03.2018
gez. Rauschkolb

Blrgermeister

Anlagen

1. Zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 72

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante 2. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3.  Verkehrslarmimmissionen (B 61)

4.  Sanierungsbericht vom 3.12.1999 (Auszug)
4a Orientierende Bodenuntersuchungen
(Untersuchungsbericht vom 23.08.2017)

5. Externe KompensationsmaBnahme

Oberflachenentwasserungskonzept
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Anlage 3

Verkehrsimmissionen — B 61
Berechnung gemaB RLS 90 (entspricht 16. BImSchV)

Westlich des Plangebietes verlauft in ca. 500 m Entfernung die westliche Ortsumge-
hung von Sulingen (BundesstralBe 61)

Die Verkehrszahlung 2010 ergab auf der B 61 in Héhe des Plangebietes eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 8.000 Kfz. Der Lkw-Anteil betrug
mit 1.300 Fahrzeugen 16,2 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien bis 2030) gehen flr den wei-
teren Prognosehorizont bis 2030 nicht von einem Anstieg des allgemeinen Verkehrs-
aufkommens aus, da die bis ca. 2020 zu erwartenden ansteigenden Verkehrszahlen
bis ca. 2030 und damit im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographi-
schen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das in der
Shell-Prognose zugrundegelegte Niveau von 2007 zurlickfallen werden. Verkehrs-
zuwachse werden sich demnach fast ausschlieBlich aus Siedlungsentwicklungen o-
der anderen Strukturveranderungen ergeben. Fir die nachfolgenden Berechnungen
werden daher die im Jahr 2010 ermittelten Verkehrszahlen zugrunde gelegt.

Die Flachen im Plangebiet sollen Gberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt werden:

Orientierungswerte der Immissionsgrenzwerte der
DIN 18005 16. BImSchV
Allgemeines Wohngebiet Allgemeines Wohngebiet
Tags/ 55 dB (A) 59 dB (A)
nachts 45 dB (A) 49dB (A

DTV : 8.000 Kfz, Lkw-Anteil 16,2 %

MaBgebende stiindliche Verkehrsstarke M tags/nachts = 480 / 88
MafBgebender LKW-Anteil: p = 20 % tags und p = 9 % nachts

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 100/80 km/h Lkw/Pkw
Geschwindigkeitskorrektur: D, tags/nachts = - 0,13 /- 0,12 dB

StraBenoberflache, nicht geriffelter GuBasphalt: Lstro = 0 dB
Steigung < 5 %: Lstc =0dB
Der Mittelungspegel im Abstand von 25 m betragt danach

Lm 25 tags = 68,33 dB (A) — 0,13 dB (A) = 68,20 dB (A)

Lm 25 nachts = 59,15 dB (A) — 0,12 dB (A) = 59,03 dB (A)



Anlage 3
Eine mdgliche Bebauung hélt zur B 61 einen Abstand von mind. 510 m ein.
Verkehrslarmbelastung bei Abstand 510 m:

Angenommene durchschnittliche Hy, = 1,65 m (Erdgeschoss)
Abstandskorrektur nach den Diagrammen Il und IV

Ds,= 15,8 -26,99 - 3,81=-15,0

Deuw=-4,7

L,510 tags = 68,33 —15,0 — 4,7 = 47,63 dB (A)

L, 510 nachts = 59,15 -15,0 — 4,7= 39,45 dB (A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/45 dB (A) tags/nachts fiir ein Allge-
meines Wohngebiet werden um ca. 7,4 / 5,5 dB (A) tags/nachts unterschritten.
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1. Einleitung und Problemstellung

Am 13.01.98 wurden durch unser Unternehmen orientierende Bodenuntersuchungen im
Bereich der ehemaligen Tankstelle Rolf Langhang, Lange Strale 126, 27232 Sulingen,
durchgefiihrt (Untersuchungsbericht UR3981 vom 28.02.98).

Bei den orientierenden Untersuchungen wurden im Bereich ndrdiich der Tankinse! ab
ca. 140 cm Tiefe eine Kontamination des Bodens mit Vergaserkraftstoffen detektiert.
Der Schadstoffherd {1.126 mg BTXE/kg TS) befindet sich in 150-280 cm Tiefe. In 350~
400 cm Tiefe ist mit 0,19 mg BTXE/kg Boden TS der Prifwert der verschiedenen
Orientierungswertelisten fir Boden schon wieder weit unterschritten. Etwa 5 m sudlich
der Tankinsel wurden neben dem Domschacht des 40 m® Doppelkammer Erdtanks
ebenfalls Kontaminationen in ca. 220-280 c¢m Tiefe unter GOF festgestellt, die den
Sanierungsgrenzwert Uberschreiten (347,1 mg BTXE/kg Boden). Hier wurden auch in
400-450 cm Tiefe noch erhéhte BTXE Konzentrationen gemessen (6,83 mg BTXE/kg
TS). Eine Kontamination des Grundwassers, das am Untersuchungstag ab ca. 280 cm
Tiefe unter GOF anzutreffen war, war nicht auszuschliel3en. .

Nach Vorlage des Untersuchungsberichtes bei der zustdndigen Unteren
Wasserbehtirde (Herr Hautmann, Fachdienst Tiefbau, Landkreis Diepholz) wurden mit
Schreiben vom 09.04.99 (SY 66 76 21-3 1a) weitere Boden- und
Grundwasseruntersuchungen verlangt, um eine Eingrenzung, Beurtsilung und
Sanierung der sanierungsbedurftigen Bodenkontamination sowie der anzunehmenden
Grundwasserkontamination zu erméglichen. In dem Schreiben erfolgte zugleich eine

Festlegung der zu errgichenden Sanierungszielwerte fir Boden und Grundwasser.

Im Rahmen der geforderten weitergehenden Untersuchungen des Bodens und des
Grundwassers (Untersuchungsbericht UR19991 vom 30.07.99) wurden weitere 7
Rammkernsondierungen und 5 Grundwassermelstellen abgeteuft, um die Boden- und
Grundwasserkontamination einzugrenzen.

Hierbei lieR sich die Kontamination des Bodens in der grundwasserungesattigten
Bodenzone auf das Umfeld bis max. 4 m nérdlich und sudlich der Tankinse! (bis max.
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zum sudlich gelegenen Doppelkammererdtank) sowie bis max. 2 m stlich und westlich

der Tankinsel begrenzen.

Die Kontamination des Grundwassers wurde anhand der analysierten
Grundwasserproben und der organoleptischen Auffélligkeiten in den Bohrprofilen auf
den Bereich bis ca. 4 m nérdlich, 14 m stdlich und 4 m &stlich der Tankinsel begrenzt.
In der GrundwassermeRstelle im Schadenszentrum ndrdlich der Tankinsel (GWB1)
wurde eine massive Kontamination des Grundwassers mit Diesel- {8.300 ug MKW/I)
und Vergaserkraftstoff (170.000 Qg BTXE/) festgestellt.

Analog zu der ermittelten GrundwasserflieRrichtung in Richtung Stdsldost wurde in der
Grundwassermefistelle GWB2, ca. 12 m sldlich der MefRstelle GWB1 bzw. 3 m sudlich
des sidlichen Doppelkammer Erdianks, ebenfalls noch eine sanierungsrelevante
Kontamination des Grundwassers festgestellt (500 ug MKW/l und 100 ug BTXE/).

Eine weitere Ausdehnung der Schadstoffahne in Richtung Sidden wurde nicht
festgestellt. '
Eine Ausdehnung der Grundwasserkontamination in Richtung Osten, ist anhand der
organoleptischen Auffélligkeiten und der erhdhten Schadstoffkonzentrationen (BTXE)
des Bodens im grundwassergesattigten Bereich, bis zu den Bohrungen BA0 und B12,

ca. 5 m Ostlich bzw. 6 m slddstlich der Tankinsel, festzustellen.

In der Grundwasserprobe aus der Mefstelle GWB3, ca. 23 m 0Ostlich des
Schadenzentrums, wurden leicht erhdhte MKW- und BTXE- Konzentrationen (390 ug
MKW/l und 3 pg BTXE/) analysiert, die nur knapp oberhalb der Nachweisgrenze liegen
und die Malnahmenwerte der LAWA Liste flr Grundwasser unterschreiten. Da die
Grundwassermefstelle nicht im Abstrom der Kontamination liegt und auch im
Schichtenprofil der Bohrung, auch im grundwassergeséttigten Bereich, keinerlei
organoleptische Auffilligkeiten festgestellt werden konnten, spiegeln die leicht erhShten
MelRwerte unseren Ermessens keine Schadstoffahne der Grundwasserkontamination

wider,
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3. Behdrdenabstimmung und Sanierungskonzeption
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Die zustandige Behorde fir den Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen auf dem
Grundstiick Lange Stral’e 126, in Sulingen, ist der Fachdienst Tiefbau beim Landkreis
Diepholz {Herr Hautmann). Nach Voriage des Bodengutachtens UR 3981 vom 28.02.98
verlangte die Behorde in ihrem Schreiben vom 09.04.99 (Zeichen Sy 66 76 21-3 1a)
weitergehende Untersuchungen, um das Schadensausmal der festgestellten Boden-

sowie der anzunehmenden Grundwasserverunreinigung horizontal und vertikal

.,M,,,..h.a..am-ns-.m&

ol

= ol i sregae
A LT

einzugrenzen und zu sanieren. In dem Schreiben wurden zugleich die
Sanierungszielwerte fir Boden und Grundwasser, bezogen auf die Parameter MKW
und BTXE, festgelegt:

Als Sanierungszielwerte flr die Bodensanierung wurden flr die einzelnen Parameter

folgende Konzentrationen festgelegt:
o MKW < 500 mg/kg TS
e BTXE < 5mg/kgTS
+ Benzol < 0,3 mglkg TS

Das Grundwasser ist in den belasteten Bereichen unter Einhaltung nachfolgender
Leifparameter zu sanieren:

s MKW < 200 pg/l
« BTXE < 30 pgfl
e Benzol < 3 ugll

Die Ergebnisse der weitergehenden Sanierungsuntersuchungen sowie das darauf

. basierende Sanierungskenzept wurden der zustandigen Behorde mit dem Bericht UR
| 19991 vom 30.07.99 vorgelegt.

In Abstimmung mit der zusténdigen Behdrde sowie dem Grundstlicksbesitzer (Herrn
Langhang) wurde festgelegt, daB die Sanierung der festgestellten Bodenkontamination

im grundwasserungesattigten Bereich durch Bodenaustausch erfolgen sollte. Der
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ausgekofferte Boden mit schadlichen Verunreinigungen sollte anschlieBend einer
ordnungsgemalien Entsorgung zugeflhrt werden. Die genaue horizontale und vertikale
Eingrenzung der Kontamination sollte unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte
durch  organocleptische Bodenansprache sowie anhand - der vorliegenden

Analyseergebnisée unter gutachterlicher Begleitung durchgefihrt werden.

Zusétzlich sollte, im Rahmen der Auskofferungsarbeiten, im Grundwasseranstrom der
Grundwassermelstelle GWB3 ein Probeschurf oder eine Rammkernsondierung
durchgefthrt werden, um auszuschlieffen, dald die hier leicht erhdhten MeRwerte fur
MKW und BTXE im Grundwasser nicht durch eine weitere Schadensquelle verursacht
wurden. Bei einem nicht bestétigten Verdacht, sollte die Grundwassermeflstelie GWB3

in Zukunft weiterhin beobachtet werden.

Die Sanierung der Grundwasserkontamination sollte im  Anschluft  an die
Auskofferungsmalinahmen erfolgen. Hierzu sollten im Schadenszentrum im Bereich der
Tankinsel ein Brunnen bis in ca. 7 m Tiefe unter GOF errichtet werden. Ein his zwel
weitere Brunnen bis in max. 6 m Tiefe sollten sidlich bzw. siidéstlich des
Doppelkammererdtanks  errichtet  werden, um die  Kontaminationen im
Grundwasserabstrom zu erfassen. Die Festlegung der genauen Anzahl und Lage der
Brunnen sollte nach den Auskofferungsmafinahmen anhand der
Untersuchungsergebnisse erfolgen. Das kontaminierte Grundwasser sollte abgepumpt
und Uber Aktivkohle gereinigt werden. Eine Ableitung des gereinigten Grundwassers

sollte in das stadtische Kanalsystem erfolgen.

Nach Ricksprache mit der zustandigen Stelle fir die Einleitung von Abwasser in das
stadtische Kanalsystem (Herrn Thiesing, Tiefbauamt der Stadt Sulingen) ist durch die
Abwassersatzung der Stadt Sulingen vorgegeben, dall eine Ableitung des gereinigten
Grundwassers aus der Grundwassersanierung nur in das Regenwasserkanalsystem

erfolgen darf, Einleitgebthren fallen hierftr nicht an.
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8. Zusammenfassung

Unser Unternehmen wurde von der Firma Rolf Langhang, Lange Stralle 126, 27232
Sulingen, mit der Sanierungsorganisation, -begleitung und Entsorgungslogistik fir das
Tankstellengelande, Lange Stralle 126, 27232 Sulingen, beauftragt. Im Bereich der
Tankinsel sind starke Bodenkontaminationen durch tankstellentypische Schadstoffe
(BTXE, Indikator fUr Vergaserkraftstoffe) fesigestellt worden, die bis in die
grundwassergesattigte Zone reichen und zu einer Kontamination des Schutzgutes
Grundwasser bis in den Bereich des siidlich der Tankinsel liegenden Doppelkammer
Erdtanks geflhrt haben.

Die Bodensanierung in der wasserungesattigten und der oberen wassergesattigten
Bodenzone erfolgte mittels Bodenaustausch. Die Auskofferungsarbeiten fanden in der
Zeit vom 21.09.99 bis zum 23.09.99 statl. Es wurden insg.esamt 177,14 Tonnen
kontaminierter Boden ausgekoffert und im Rahmen des
Entsorgungsnachweisverfahrens zur Bodenwaschanlage in Barenburg gebracht. Die

Sanierungszielwerte in der ungeséttigten Bodenzone konnten erreicht werden.

In der grundwassergesattigten Zone sind nach den Auskofferungsmafnahmen nur noch
im Bereich des Doppelkammer Erdtanks Kontaminationen des Grundwassers
{Sanierungsbrunnen B: 3.300 ug BTXE/) festzusiellen, die die Sanierungszielwerte
tberschreiten.

Die Grundwassersanierung beginnt voraussichtlich im Januar 2000 und wird nach
einem kurzen Probelauf in den Dauerbetrieb gehen. Der Sanierungsverlauf sowie die
Reinigungsleistung der Aktivkohlefilter zur Reinigung des kontaminierten Grundwassers
sind bis zum dauerhaften Unterschreiten der beh6rdlich vorgegebenen

Sanierungszielwerte dauerhaft zu Uberwachen.

Wietzen, den 03.12.99

Drll. ol

(Dr. rer. nat. Ulrike Rode)

Sejte 15715
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Abklrzungsverzeichnis:

BA Benzinabscheider
bf bleifrei
BOK Brunnenoberkante
BTXE aromatische Kohlenwasserstoffe (Benzol, Toluol, Xylol, Ethylbenzol)
Bz Benzin
DK Dieselkraftstoff
GOF Gelandeoberfidche
GWB ' Grundwasserbrunnen, Grundwassermelstelle
LHKW Leichtfllichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
MKW Mineraltlkohlenwasserstoffe
NG Nenngrtlie
OA Olabscheider
SF Schlammfang
Su Super
“TS Trockensubstanz
VAwWS Verordnung {iber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden

Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung) vom 17.12.1997
TR-VAWS 2.1 Anforderungen zur technischen Ausflihrung von Abfillplatzen an
Tankstellen (Technische Regel Anlagenverordnung Nr. 2.1) vom
29.01.92
VK Vergaserkraftstoff
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Tabelle 1: Liste der zur lL.aboranalyse eingereichten Bodenproben,
Analyseergebnisse und Probenparameter
| Entnahme- | jon-[ Konzentration |
tiefe BTXE {Summg)’
Aus der nordlichen
SP 1 Wandung (6stlichen Teil) 200 n.n. n.mn.
der Sanierungsgrube
Aus der nordlichen
SP 2 | Wandung (westlicher Teil) 180 n.n. n.n.
der Sanierungsgrube
Aus der westlichen
SP 3 | Wandung (nordlicher Teil) 180 n.n. 0,021
der Sanierungsgrube
Aus der ostlichen
SP 4 | Wandung (nordlicher Teil) 200 n.n. 0,003
' der Sanierungsgrube
_ Aus der Sohle
SP 6 (nordlicher Bereich) 300-320 23 2,3
der Sanierungsgrube
Aus der Sohle
SP9 (slidostlicher Bereich) 300 n.n. 0,20
- der Sanierungsgrube
Aus der dstlichen
SP 14 | Wandung (siidlicher Teil) | 260-280 n.n. n.n.
der Sanierungsgrube
Aus der sidlichen
SP 16 | Wandung (6stlicher Teil) | 180-220 n.n. n.n.
der Sanierungsgrube
Aus der siidlichen
SP 17 | Wandung (westlicher Teil} | 180-220 n.n. n.n.
der Sanierungsgrube
Aus der ostlichen
SP19 | Wandung (nérdlicher Teil} | 260-280 23 0,96
der Sanierungsgrube
MKW: Mineraldl — Kohlenwasserstoffe, Nachweisgrenze 20 mg/kg TS
BTXE: Aromatische Kohlenwasserstoffe, Nachweisgrenze 0,002 mg/kg TS
TS: Trockensubstanz
n.n..  nicht nachweisbar (kleiner Nachweisgrenze)
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: Tabelle 2: Liste der zur Laboranalyse eingereichten Grundwasserproben,
[ Analyseergebnisse und Probenparameter
E: Proben- Entnahmestelle Entnahme- | Konzentration | Konzentration
bezeich- tiefe MKW BTXE (Summe)
% nung [cm] (g1} [mgf]
B Pumpprobe:
& Brunnen A | Aus dem noérdlichen | 550-650 n.n. 4
Sanierungsbrunnen
Pumpprobe:
Brunnen B Aus dem siidlichen 550-650 n.n. 3.300
Sanierungsbrunnen |
Pumpprobe: i
Brunnen C Aus dem dstlichen 550-650 n.n. 19
Sanierungsbrunnen

MKW Mineraldl - Kohlenwasserstoffe, Nachwslsgrenze 100 pg/l
BTXE: Aromatische Kohlenwasserstoffe, Nachweisgranze 1 ug/l

& n.n.  hicht nachweisbar (kleiner Nachweisgrenze)
f Tabelle 3: Ergebnisse der Pumpversuche an den Sanierungsbrunnen A-C
Pumpversuch | Forderleistung Sanierungs- Sanierungs- Sanierungs-
am Sanierungs- [m?h] brunnen A brunnen B brunnen C
brunnen Absenkung Absenkung Absenkung
[m] [} [m] |
Z A 2,4 1,61 0,21 0,24
B 2,8 0,19 2,56 0,24 |
C 2,1 0,24 0,29 2,05

e R BT T T
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Anlage 4a

Stadt Sulingen
Bebauungsplan Nr. 114

- Orientierende Bodenuntersuchungen -
(Sanierungsbericht vom 23.08.2017)
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KompensationsmaB3nahme
Flurstick 22, Flur 23, Gemarkung Sulingen
GesamtgréBe: 16.886 gm / 11.757 WE

zugeordnet: %
BBP Nr. 114 2.486 WE

noch zur Verfligung stehen 9.271 WE

Stadt Sulingen

Anlage 5
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Zum
Bebauungsplan Nr. 114
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KompensationsmaBnahme

Zuordnung

Biiro fiir Landschaftsplanung, Werlte; 11/2017




Anlage 6

Stadt Sulingen
Bebauungsplan Nr. 114

- Oberflachenentwasserungskonzept -
(13.11.2017 / 09.02.2018)
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Veranlassung und Vorbemerkungen

Die Stadt Sulingen beabsichtigt zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen den Bebauungsplan Nr.
114 ,Feldgarten IlI* aufzustellen.

Die Stadt Sulingen beauftragte das Ingenieur- und Planungsbtliro Schwennen mit der Erstellung des
hydraulischen Konzeptes fir die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers.

Entwasserungskonzept fiir das Oberflichenwasser

Eine im Vorfeld durchgefiihrte Versickerungsuntersuchung hatte zum Ergebnis, dal eine
Versickerung des Oberflachenwassers nur bedingt moglich ist.

Die Ergebnisse der Rammkernsondierungen und der Versickerungsversuche zeigen, dass der
Wasserdurchlassigkeitswert und auch der Grundwasserabstand den Betrieb von
Versickerungsanlagen grundsatzlich zulassen.

Es ist jedoch zu beachten, dass es aufgrund von bereichsweise in unterschiedlichen
Tiefenbereichen auftretendem wasserstauenden Geschiebelehm bei einem Betrieb einer
Versickerungsanlage oberhalb des wasserstauenden Geschiebelehmes an der Schichtoberkante
des Lehmes zur Bildung von Schichtwasser und zu einem lateralen Abfluss kommen kann. Dies

wiederum kann zu Schaden an angrenzenden Bauwerken fuhren.

Es ist daher von Seiten der Stadt Sulingen geplant, das Oberflichenwasser in einem
Regenwasserkanal zu sammeln und in den Regenwasserkanal DN1000, der sich im westlich des

Gebietes verlaufenden Feldweg zwischen Feldblumenweg und Barrier Kirchweg befindet.

Um eine héhere Belastung des Regenwasserkanals und der nachfolgenden Vorflut durch den von
den versiegelten Flachen erhdhten Abflulk von Oberflichenwasser aus dem Plangebiet zu
vermeiden, soll das Wasser gedrosselt in den Kanal eingeleitet und in einem Regenriickhaltebecken

zuriickgehalten werden.

Nachfolgend wird das fir die Ruckhaltung erforderliche Rickhaltevolumen ermittelt und der
hydraulische Nachweis flr die Bereitstellung des Speichervolumens in dem Grabenabschnitt
geflhrt.

Die Drosselung des Abflusses auf den zulassigen Wert von 2,5 l/(s*ha) erfolgt durch eine
Drosselleitung. Durchmesser und Lange der Drosselleitung werden im Zuge des hydraulischen

Nachweises ermittelt.
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Hydraulische Berechnungen

Die hydraulischen Berechnungen zur Ermittlung des Rickhaltevolumens werden auf der Grundlage
des DWA-Arbeitsblattes A117 ,Bemessung von Regenrickhalteraumen” der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) durchgefiihrt.

Entsprechend der Empfehlung des DWA-Arbeitsblattes erfolgen die hydraulischen Berechnungen

fur ein 5-jahrliches Regenereignis mit den nachfolgend aufgeflihrten Bemessungsparametern:

Niederschlagsspenden gemalk KOSTRA-DWD 2010 fir: Sulingen
fur ein 5 jahrliches Regenereignis n=0,21/a
Bemessungsabfluf Qari= 2,5 l/(s*ha)
angeschlossene versiegelte Teilflachen (Ae) siehe Tabelle Anlage 1 Seite 1

Die Ermittlung des Rickhaltevolumens erfolgt mit einem auf Basis des Tabellenkalkulations-
programms Excel erstellten Berechnungsschemas in Verbindung mit den Werten fir
Niederschlagsspenden gemalt KOSTRA-DWD 2010 (fur Sulingen).

Die Berechnungsergebnisse und sonstigen Bemessungsparameter werden in tabellarischer Form

dargestellt. Diese Tabellen sind als Anlage 1 beigefiigt.

Die rechnerisch maximal zuldssige Ableitungsmenge betragt 3,58 I/s. Mit dieser rechnerisch
maximal mdglichen Ableitungsmenge und der undurchldssigen Fldche A, (= 0,735 ha) wird die
Drosselabflussspende (= 4,87 l/(s*ha)) bezogen auf einen Hektar berechnet (siehe Tabelle
.Berechnung des spezifischen Speichervolumens” Anlage 1 Seite 1).

Mit diesem Wert und mit den weiteren vorgegebenen Bemessungsparametern erfolgt die
Berechnung des spezifischen Speichervolumens und damit bezogen auf die versiegelte Flache das
erforderliche Riickhaltevolumen V (siehe Tabelle ,Berechnung des spezifischen Speichervolumens*
Anlage 1 Seite 2).

Erlauterungen

Das spezifische Speichervolumen Vs, fir ein 5-jdhrliches Regenereignis mit einer Dauer von 240
Minuten (4 Stunden) und einer Regenspende von 24 l/(s*ha) betragt 329,58 m*ha (siehe Anlage 1

Seite 2, Maximalwert in der rechten Spalte).
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Bezogen auf die undurchlassige Flache ist ein Riuckhaltevolumen von 242 cbm erforderlich. Dies
Ruckhaltevolumen kann auf der vorgesehenen Flache am Ostrand (siehe Anlage 4 -
Entwasserungslageplan) und in der Kanalisation bereitgestellt werden. Die Drosselung erfolgt Gber
eine Rohrdrossel DN 60, die zwischen dem Drosselschacht RW4 und RW5 eingebaut wird. Das

RRB ist als Riickstaubecken ausgelegt, das nach einem Regenereignis komplett entleert wird.

Das Regenruckhaltebecken hat folgende Abmessungen (siehe Anlage 2: ,Berechnung der

erforderlichen Abmessungen fir das RRB)

Béschungsoberkante: L=28m

B=17m

H = 44,0 mNN
Sohle: L=25m

B=14m

H = 43,02 mNN
Beckentiefe: T=0,98m
Notlberlauf: NU = 43,70 mNN
Einstautiefe: t=0,68m

Das Riuckhaltevolumen bis zum Notlberlauf betragt 266 cbm. Zusammen mit dem in den
Regenwasserkanalen DN 300 bis DN 400 zur Verfugung stehenden Volumen von 18 cbm betragt
das gesamte Ruckhaltevolumen im RRB und RW-Kanal 284 cbm und damit 42 cbm mehr als das

erforderliche Rickhaltevolumen.

Aufgrund der zuvor beschriebenen Versickerungsbedingungen ist es moglich, dal ein Teil des
eingestauten Wassers versickert. Dafiir wéare eine entsprechende Einleiterlaubnis in das
Grundwasser erforderlich.

Um das Versickern zu verhindern, soll die Beckensohle durch Einbau einer Folie aus PE oder einer

Lehmschicht, Dicke ca. 15 cm, abgedichtet werden.

Nach Aussage des Landkreises Diepholz ist eine wasserrechtliche Erlaubnis flr die Herstellung des
RRB's nicht erforderlich. Es ist jedoch im Zuge des Bauleitverfahrens zu priifen, ob hier eine
Genehmigung gemaf §70 NBauO zu beantragen ist.

Zur Drosselung der AbfluRmenge ist eine Drosselstrecke mit einer Rohrdrossel DN 60, Lange L =

23 m, mit 0,4 % Gefélle erforderlich (siehe Anlage 3: ,Bemessung der Rohrdrosselleitung®). Beim
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maximalen Aufstau von 1,02 m (= Wspnax — Sopr) betragt die maximale AbfluBleistung 3,58 I/s.

Die Drosseleinrichtung wird mit einem herkommlichen Kontrollschacht, Durchmesser 1000 mm, mit
einem Sandfang, einer Trennwand und einem Notuberlauf (DN 300) hergestellt. Der Notlberlauf
regelt den maximalen Wasserspiegel (43,70 mNN) im RRB. Es ergibt sich damit im RRB eine

maximale Einstauhdhe von 68 cm.

Zusammenfassung

Die Stadt Sulingen plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 114  Feldgéarten IlI* zur
Ausweisung weiterer Wohnbauflachen. Im Zuge des Bauleitplanungsverfahrens ist der Nachweis flr
die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers zu flhren.

Das Oberflachenwasser soll in einem Regenriickhaltegraben (RRB) gesammelt und von dort
gedrosselt in den westlich verlaufenden Regenwasserkanal DN1000 eingeleitet werden.

Das Regenrickhaltebecken wird als Ruickstaubecken in einer dafir vorgesehenen Flache am
Ostrand des Gebietes erstellt.

Um zu verhindern, dal® Oberflachenwasser durch Versickerung dem Grundwasser zugefiihrt wird,
wird die Beckensohle mit einer Folie oder einer Lehmschicht abgedichtet.

Bearbeitet:
Werlte, den 13.11.2017
Ingenieur- und Planungsbiiro Schwennen
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Anlage 1

Hydraulische Berechnungen

gem. DWA - Arbeitsblatt A117
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Hydraulische Berechnung Regenriickhaltebecken

Ermittlung des Regenriickhaltevolumens
gemal ATV-DVWK-A 117, Einfaches Verfahren

Berechnung der abflusswirksamen angeschlossenen Fliche

Nr. angeschlossene Abfluld- undurchléssige Beschreibung der Flache

Teilflache Ae beiwert psi Flache A,
[m?] [-] [m?]

1 5.855 0,45 2.635 EZG1

2 1.605 0,45 722 EZG2

3 4.495 0,45 2.023 EZG3

4 790 0,90 711 EZG RRB

5 1.580 0,80 1.264 EZG Strale
Gesamt 14.325 0,51 355

Berechnung der Drosselabflussspende fiir gewihite Bemessungsregen

Ingenieur- und Planungsbiiro Schwennen

Bemessungsabfluss Einzugsflache maximal zuldssige "undurchlassige"” Drosselabfluss-
Qi A Ableitungsmenge Qg max Flache A, spende Qg
[I/(s*ha)] [ha] [I/s] [ha] [l/(s*ha)]
2,0 1,433 2,87 0:735 1,95
Qarmax = Q™ Ag er,r.u = Qurmax / Ay

Seite 1

09.02.2018
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B-Plan Nr. 114 "Feldgarten III"
Hydraulische Berechnung
Ermittlung des Regenriickhaltevolumens
gemal ATV-DVWK-A 117, Einfaches Verfahren
Berechnung des spezifischen Speichervolumens V ¢ , fiir ausgewahite Dauerstufen D
mit Regenspenden r p , fir Sulingen gemass KOSTRA-DWD 2010
Bemessungsparameter
n= 0,2 [] Wiederkehrzeit T = 5 [a]
f,= 1,2 [] Toleranz (Tol) = [%]
t; = 10 min
Berechnung des Abminderungsfaktors
f,= 0,998 [-]
fa= 0,999 [-]
Berechnung des spezifischen Speichervolumens Vs,u
D o [/(s*ha)] V.
[min / Std) o, TD,n + Tol [m3ha]
5  min 2532 90,36
10 min 196,1 | 139,65
15 min 1639 ! 174,73
20 min 1422 i 201,76
30  min 1139 | 241,57
45 min 892 | 282,41
60  min 741 311,38
90  min 63,3 | 332,42
2 st azz 347,42
3 std 303 | 367,07
4 s 240 | 380,67
6 s 173 397,52
9 s 124 | 405,97
12 std 9,8 : 406,64
18 std 7.1 § 400,23
24 std 56 ! 378,28
48 std 32 i 259,41
72 st 23 | 109,46
Berechnung des erforderlichen Riickhaltevolumens
V= 406,64 m®ha * 0,74 ha= 299 cbm
Ingenieur- und Planungsbiiro Schwennen 09.02.2018
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Anlage 2

Berechnung
der erforderlichen Abmessungen

fur das RRB

Ingenieur- und Planungsbiro Schwennen 13.11.2017
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Berechnung der erforderlichen Abmessungen fiir das RRB
erforderliches Stauvolumen 299 cbm
Boschungsoberkante (vorh. GOK) 44,05 mNN
Beckensohle oder Daverstau 4300 NN
Beckentiefe 106m
maximaler Wsp. (Notiberlauf / Freibord) 8375 mNN
mittere Boschungsneigung Y 15-
mégliche Einstautiefe (= max. Wsp) 075m
erforderliche Grundflache bei senkrechtem Beckenrand 399 gm

Breite (Vorgabe) 14 m
"""""""""""""""""""" Lange (Vorgabe) . 28m
Fiache bei Daverstau 7 asogm
Gesamtflache an BOK mit Béschungsneigung 1 : 1,5 483 gm
""""""""""""""""""""" Brete  1m 7
""""""""""""""""""""" tange w7
Flache bei maximalem Wasserspiegel 443 gm
"""""""""""""""""""" Bete 1em
"""""""""""""""""""" O
Stauvolumen bei max. Einstau 297 cbm
Vorhandenes Rickhaltevolumen im RRB und RW-Kanal 315 cbm
Reservestauvolumen einschlieftlich RW-Kanal DN300 bis DN400 16 cbm

Vorhandenes Stauraumvolumen RW-Kanal DN300 bis DN700
Nennweite DN Querschnittsflache A Lange L vorh. Volumen

[mm] [m?] [m] [m?]
................. 300 e 00707880 82
IR .| S RR— L0 o FO 5! S L
................. 900 00968 00
................. 600 0282 00

700 0,3848 0,0

vorhandenes Stauraumvolumen 18,0 cbm

Ingenieur- und Planungsbiiro Schwennen 09.02.2018
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Anlage 3

Bemessung Rohrdrosselleitung
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Nachweis Q,,,,, fiir Drosselstrecke DN

Rohrmaterial: PVC

Lange: 24,00 m

55

Planung

|Bemessung als RohrdurchlaB nach RAS-Ew

Q [m3/s] DurchfluR
Ah [m] Wasserspiegeldifferenz Oberwasser / Unterwasser einschl. zul. Aufstau
=z+ ¥l 1,18 m
g [m/s?) Fallbeschleunigung 9,81 [m/s?]
I [m/m] Gefille des Rohrdurchlasses 0,004
z [m] Aufstau 1,08 m
(= WSP oy - Okpy)
{Eingabewerte |
d [m] Innendurchmesser ; 0,055im
I [m] Bauwerkslinge i 24,00§m
ke [m*/s) Rauhigkeitsbeiwert i 100im"/s]
Sope [mNN] Sohle Drosselleitung Einlaufseite E 42,625mNN
Sopa [mMNN] Sohle Drosselleitung Auslaufseite i 42,52§mNN
Oko, [MNN] Oberkante Drosselleitung | 42,68imNN
WSPax [mNN] maximaler Wasserspiegel RRB j 43,75§mNN
s [m] Sediment E Ofm
d* [m] Bemessungsdurchmesser i _______ 9 ,06§m
Sein [mNN] Einlaufsohle 42,62 mNN
Saus [mNN] Auslaufsohle 42,52 mNN
Q= 0,003 [m3/s]
Qax = 2,87 [I/s]
Q= 2,87 [I/s]
Quifs = 0,00 [l/s]

Ingenieur- und Planungsbiiro Schwennen
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Anlage 4

Entwasserungslageplan

MaRstab 1 : 500

Ingenieur- und Planungsbiiro Schwennen 13.11.2017
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